
Kinh nghiệm & những điều cần biết khi mua bán 
nhà đất 

Mua bán nhà đất là giao dịch có giá trị lớn, đòi hỏi người mua và người bán kiểm tra kỹ pháp lý, quy 
hoạch, giá trị tài sản và các điều khoản trong hợp đồng. Tổng hợp những kinh nghiệm thực tế và lưu 
ý quan trọng giúp quá trình mua bán diễn ra an toàn, hạn chế rủi ro. 

 1   Trước khi đi xem: chuẩn bị của người mua tỉnh táo 

Đa số người mua vỡ kế hoạch tài chính vì chỉ nhìn giá rao bán mà quên chi phí thật của một 
thương vụ. Một căn nhà 3 tỷ có thể ngốn thêm 80–120 triệu tiền thuế – phí – môi giới. Hãy xác định 
ngân sách trần đã bao gồm mọi chi phí trước khi đi xem bất kỳ căn nào. 

Bảng bóc tách chi phí một thương vụ mua bán nhà đất 
Khoản chi phí Mức phổ biến (2026) Ai thường chịu 

Thuế thu nhập cá nhân 2% giá chuyển nhượng Bên bán (thường đàm phán bên mua 
gánh) 

Lệ phí trước bạ 0,5% giá tính lệ phí Bên mua 
Phí công chứng Theo bậc, tối đa 70 triệu Hai bên thỏa thuận 
Phí thẩm định + cấp sổ ~0,15–0,5% + lệ phí Bên mua 
Phí môi giới 1–2% giá bán Bên bán (nếu qua sàn/cò) 

 
Mẹo: khoản “ai chịu thuế TNCN” là điểm đàm phán kinh điển. Nếu bên bán yêu cầu bên mua nộp thay 
2%, hãy quy đổi thẳng vào giá để so sánh các lựa chọn cho công bằng. 
Nếu vay ngân hàng, chỉ nên để khoản trả nợ hằng tháng dưới 40% thu nhập và chuẩn bị trước hồ 
sơ chứng minh thu nhập. Đừng chốt cọc khi chưa được ngân hàng thẩm định sơ bộ hạn mức (xem 
mục 8). 

 2   Đi thực địa: đọc vị một bất động sản trong 30 phút 

Ảnh và lời môi giới luôn đẹp hơn thực tế. Đến tận nơi, đi bộ quanh khu, và kiểm tra những thứ 
camera không quay: 

◉ CHECKLIST KHẢO SÁT HIỆN TRẠNG 
– Ranh & diện tích: đo lại thực tế, đối chiếu với sổ; cảnh giác đất bị lấn hoặc lối đi chung chưa rõ 
ràng. 
– Đường & pháp lý lối đi: hẻm có nằm trong sổ không, có bị quy hoạch mở đường/lộ giới cắt vào 
không. 
– Ngập – hướng – nền: hỏi hàng xóm về ngập mùa mưa, hướng nắng, nền có bị sụt/lún. 
– Hạ tầng & môi trường: điện, nước, thoát nước, sóng điện thoại; gần trạm điện cao thế, nghĩa trang, 
kênh ô nhiễm? 
– Hàng xóm & an ninh: nói chuyện với 2–3 nhà lân cận – nguồn tin thật nhất về tranh chấp, an ninh, 
quy hoạch. 



 
Nên đi xem ít nhất 2 lần vào 2 khung giờ khác nhau (ban ngày và giờ tan tầm) để đánh giá kẹt xe, tiếng 
ồn, ngập nước. 

 3   Tự thẩm định pháp lý: lá chắn 5 lớp trước khi xuống tiền 

Hãy đi qua đủ 5 lớp dưới đây – bỏ sót một lớp là mở đường cho rủi ro mất tiền. 

 
Lá chắn 5 lớp thẩm định pháp lý nhà đất – qua đủ mới đặt cọc. 

Lớp 1 – Sổ đỏ/Sổ hồng thật và đối chiếu gốc 

Luôn xem bản chính (không nhận bản photo/công chứng sao y để quyết định). Soi phôi, tem chống 
giả, mã QR; đối chiếu số sổ tại Văn phòng đăng ký đất đai. Đặc biệt kiểm tra trang 3–4 của sổ – 
nơi ghi biến động, thế chấp: nếu còn ghi chú thế chấp chưa gỡ, đất đang cầm ở ngân hàng. 

Lớp 2 – Người bán có đủ quyền định đoạt không? 

Sổ đứng tên ai thì người đó (và đồng sở hữu) phải ký. Ba tình huống dễ khiến hợp đồng vô hiệu: 

•  Tài sản chung vợ chồng: bắt buộc cả hai vợ chồng cùng ký; thiếu một chữ ký có thể bị tuyên 
vô hiệu. 
•  Đồng sở hữu / thừa kế chưa phân chia: cần toàn bộ đồng sở hữu hoặc văn bản phân chia di 
sản hợp lệ. 



•  Bán qua ủy quyền: kiểm tra hợp đồng ủy quyền còn hiệu lực, đúng phạm vi được bán; cảnh 
giác ủy quyền “bán thay” để né thuế. 

Lớp 3 – Quy hoạch & mục đích sử dụng 

Đây là rủi ro “vô hình”: đất đẹp nhưng dính quy hoạch giao thông, cây xanh, dự án thì gần như mất 
giá trị. Cách tự tra: 

•  Tra bản đồ quy hoạch trên cổng/ứng dụng quy hoạch của tỉnh, thành phố (nhiều địa phương 
đã số hóa). 
•  Xin thông tin chính thức bằng Phiếu yêu cầu cung cấp thông tin đất đai (Mẫu 13/ĐK) tại 
Văn phòng đăng ký đất đai – kết quả có giá trị pháp lý (xem mẫu ở mục 10). 
•  Đọc ký hiệu loại đất trên sổ (ODT: đất ở đô thị, CLN: cây lâu năm, LUK: lúa…) để biết có 
được xây nhà ở không; đất nông nghiệp muốn xây phải chuyển mục đích. 

Lớp 4 – Tranh chấp, thế chấp, kê biên 

Hỏi UBND xã/phường và hàng xóm về tranh chấp ranh, lối đi, thừa kế. Nhờ Văn phòng công 
chứng tra hệ thống ngăn chặn để biết tài sản có đang bị kê biên/ngăn chặn giao dịch. Nếu đất đang 
thế chấp, phải giải chấp xong trước khi công chứng – ràng buộc rõ trong hợp đồng đặt cọc. 

Lớp 5 – Hiện trạng khớp sổ 

Diện tích, ranh, số tầng thực tế phải trùng với giấy tờ. Nhà xây vượt phép, lấn ranh, hoặc “một sổ 
nhiều nhà” sẽ vướng khi sang tên và cấp phép sau này. 

▲ LƯU Ý PHÁP LÝ QUAN TRỌNG 
Mua nhà đất bắt buộc phải công chứng/chứng thực hợp đồng; giấy viết tay hoặc vi bằng KHÔNG 
thay thế được và không sang tên được. Vi bằng chỉ ghi nhận sự việc, không phải hợp đồng chuyển 
nhượng. 
Chi tiết pháp lý xem thêm các bài trong cụm: “Hợp đồng mua bán nhà đất có bắt buộc công chứng 
không?”, “Giấy viết tay mua bán nhà đất: rủi ro & khi nào được công nhận”, “Mua bán nhà đất không có 
sổ đỏ”. 

 

 4   Nhận diện bẫy: 9 dấu hiệu nên dừng lại ngay 

Khi gặp một trong các dấu hiệu sau, hãy chậm lại và kiểm tra kỹ – đừng để bị hối “chốt gấp kẻo 
mất”: 

⚑ CỜ ĐỎ — CẢNH BÁO RỦI RO 
– Giá rẻ hơn thị trường 20–30% mà không lý do hợp lý. 
– Chỉ đưa sổ photo, khất bản chính hoặc viện cớ “sổ đang ở ngân hàng”. 
– Hối đặt cọc gấp: “nhiều người hỏi lắm”, “giá này chỉ hôm nay”. 
– Bán bằng vi bằng / giấy tay / hợp đồng ủy quyền thay vì công chứng chuyển nhượng. 
– Đề nghị ghi “hai giá”: giá công chứng thấp để né thuế (rủi ro giả tạo, trốn thuế). 
– Đất phân lô/tách thửa nhập nhèm, bán chung một sổ, chưa tách được sổ riêng. 
– Người ký không phải chủ sổ, thiếu chữ ký vợ/chồng hoặc đồng sở hữu. 



– Môi giới né tránh câu hỏi về quy hoạch, tranh chấp, lối đi. 
– Yêu cầu chuyển tiền trước khi công chứng vào tài khoản “bên thứ ba” lạ. 

 

 5   Đàm phán giá như người trong nghề 

Giá rao thường đã “cộng biên độ trả giá”. Muốn ép giá có cơ sở, đừng mặc cả cảm tính – hãy dùng dữ 
liệu: 

•  Định giá tham chiếu: so sánh 3–5 giao dịch/rao bán tương đương cùng khu, cùng loại, gần 
thời điểm. 
•  Điểm tựa đàm phán: mọi khiếm khuyết pháp lý/hiện trạng (nhà cũ, hướng xấu, thuế bên bán 
phải nộp) đều là lý do giảm giá có căn cứ. 
•  Đọc tâm lý người bán: bán gấp vì cần tiền, nhà rao lâu chưa bán, chính chủ hay đầu tư – quyết 
định biên độ giảm. 
•  Đàm phán điều khoản, không chỉ con số: ai chịu thuế, thời gian giao nhà, ràng buộc giải 
chấp – nhiều khi giá trị hơn vài chục triệu. 

 6   Đặt cọc an toàn – khâu dễ mất tiền nhất 

Phần lớn tranh chấp bắt đầu từ hợp đồng cọc sơ sài. Nguyên tắc: 

•  Mức cọc hợp lý 5–10% giá trị; cọc quá nhiều thì rủi ro nếu bên bán trở mặt. 
•  Ghi rõ trong hợp đồng cọc: giá bán chính thức, ai nộp thuế, thời hạn công chứng, và điều 
khoản buộc bên bán giải chấp/xóa thế chấp trước khi công chứng. 
•  Điều khoản phạt cọc: bên mua bỏ cọc mất tiền cọc; bên bán trở mặt phải trả lại cọc và bồi 
thường một khoản tương đương (Điều 328 Bộ luật Dân sự). 
•  Thanh toán qua ngân hàng, giữ chứng từ; nên công chứng hoặc lập vi bằng cho việc giao 
nhận tiền cọc. 

Chi tiết mẫu và quy định phạt cọc xem bài chuyên sâu: “Hợp đồng đặt cọc mua bán nhà đất: mẫu + quy định 
phạt cọc (Điều 328 BLDS)”. 

 7   Công chứng → nộp thuế → sang tên: đi đúng thứ tự 

Sau khi cọc, giao dịch đi qua ba chặng. Làm đúng thứ tự để không mất quyền lợi: 
Bước Làm gì Lưu ý 

1. Công chứng Ký HĐ chuyển nhượng tại tổ chức 
công chứng trong tỉnh nơi có nhà 
đất 

Mang bản chính sổ, CCCD, giấy tờ 
hôn nhân 

2. Nộp thuế – phí TNCN 2% + lệ phí trước bạ 0,5% Khai thuế trong 10 ngày; nộp tại cơ 
quan thuế/một cửa 

3. Sang tên (đăng ký biến động) Nộp hồ sơ tại Văn phòng đăng ký 
đất đai (Mẫu 11/ĐK) 

Nhận sổ mới ~10–20 ngày làm việc 

 
Chỉ thanh toán nốt phần còn lại sau khi hồ sơ sang tên được tiếp nhận; giữ lại khoảng 5% đến khi 
cầm sổ mới. Quy trình A–Z xem bài “Thủ tục mua bán nhà đất 2026: quy trình A–Z”. 

https://kinhtevaphapluat.vn/phap-ly/cong-chung-hop-dong-dat-coc-mua-ban-nha-dat
https://kinhtevaphapluat.vn/phap-ly/cong-chung-hop-dong-dat-coc-mua-ban-nha-dat


 8   Vay ngân hàng: những điều môi giới ít nói 
•  Ngân hàng định giá theo giá thẩm định của họ, thường thấp hơn giá mua; hạn mức vay 
(LTV) phổ biến 60–70% giá thẩm định, không phải giá mua. 
•  Giải ngân thường gắn với thời điểm công chứng/đăng ký thế chấp; cần tính dòng tiền để 
không “kẹt” giữa cọc và giải ngân. 
•  Lãi suất ưu đãi chỉ 6–12 tháng đầu, sau đó thả nổi; hỏi rõ biên độ và lãi suất tham chiếu. 
•  Chi phí ẩn: phí thẩm định tài sản, phí công chứng thế chấp, bảo hiểm khoản vay, phí trả nợ 
trước hạn. 

 9   Gặp sự cố sau khi cọc – xử lý thế nào? 

◆ TÌNH HUỐNG THƯỜNG GẶP 
– Bên bán đổi ý/tăng giá: căn cứ hợp đồng cọc yêu cầu tiếp tục hoặc đòi lại cọc + khoản bồi thường 
tương đương (Điều 328). 
– Phát hiện quy hoạch/tranh chấp sau khi cọc: nếu hợp đồng cọc có điều khoản “cam kết pháp lý 
sạch”, bên bán vi phạm thì bên mua được đòi lại cọc và bồi thường. 
– Đất vướng thế chấp không giải chấp được: dừng giao dịch, yêu cầu hoàn cọc theo điều khoản đã 
ký; không thanh toán tiếp. 
– Đã lỡ mua giấy tay và giờ tranh chấp: có thể khởi kiện yêu cầu Tòa công nhận nếu đã thực hiện 
≥2/3 nghĩa vụ (Điều 129 BLDS), hoặc đòi lại tiền theo Điều 131. 

 

 10   Mẫu & công cụ tự kiểm tra 

Phiếu yêu cầu cung cấp thông tin đất đai (Mẫu 13/ĐK) 
Đây là công cụ mạnh nhất để tự tra quy hoạch, tình trạng tranh chấp/thế chấp và chủ sử dụng thật của thửa 
đất – nộp tại Văn phòng đăng ký đất đai nơi có bất động sản. 



 
Phiếu yêu cầu cung cấp thông tin, dữ liệu đất đai (Mẫu 13/ĐK, NĐ 101/2024) – ảnh minh họa cách điền. 

↓ Tải Phiếu 13/ĐK 

Checklist kiểm tra trước khi mua – in ra mang theo 
Bản tick-list gọn để mang theo khi đi xem đất và trước khi đặt cọc: 

https://docs.google.com/document/d/1GctcKkfJZiOK-6SSMgA88yJguZJgv7Gt/edit?usp=sharing&ouid=114440790545588057145&rtpof=true&sd=true


 
Checklist due-diligence: tick đủ trước khi xuống tiền. 

 F   Câu hỏi thường gặp (FAQ) 

Có nên mua nhà đất qua vi bằng hoặc giấy tay để rẻ hơn không? 
Không. Vi bằng chỉ ghi nhận sự việc, giấy tay không công chứng thì không sang tên được và dễ bị 
tuyên vô hiệu. Rủi ro mất trắng cao hơn nhiều so với khoản “tiết kiệm”. 

Đặt cọc bao nhiêu phần trăm là an toàn? 
Thường 5–10% giá trị. Quan trọng hơn con số là điều khoản: buộc bên bán giải chấp, cam kết pháp 
lý sạch, thời hạn công chứng rõ ràng. 

Làm sao biết đất có dính quy hoạch? 
Tra bản đồ quy hoạch trên cổng/app của tỉnh, và xin thông tin chính thức bằng Phiếu 13/ĐK tại Văn 
phòng đăng ký đất đai – kết quả này có giá trị pháp lý để đối chiếu. 

Nhà đứng tên một người, có cần vợ/chồng cùng ký không? 



Nếu là tài sản chung trong thời kỳ hôn nhân thì cần cả hai vợ chồng ký, dù sổ chỉ đứng tên một 
người. Thiếu chữ ký có thể khiến hợp đồng vô hiệu. 

Nên trả hết tiền khi nào? 
Chỉ thanh toán nốt sau khi hồ sơ sang tên được tiếp nhận, và giữ lại ~5% đến khi nhận sổ mới đứng 
tên mình. 

Kết luận 

Mua bán nhà đất an toàn không nằm ở may mắn mà ở kỷ luật kiểm tra: chuẩn bị đủ tài chính (gồm 
chi phí ẩn), khảo sát thực địa, đi qua lá chắn 5 lớp pháp lý, cảnh giác cờ đỏ, đàm phán có dữ liệu, đặt 
cọc chặt chẽ và thanh toán đúng nhịp. Hãy in checklist mang theo và với giao dịch giá trị lớn, nên 
nhờ luật sư/công chứng viên rà soát trước khi ký. 

Miễn trừ trách nhiệm 
Bài viết cung cấp thông tin & kinh nghiệm tham khảo, cập nhật ngày 11/8/2026 và có thể thay đổi khi 
có văn bản mới. Mỗi giao dịch có tình tiết riêng; nên nhờ luật sư/công chứng viên đánh giá hồ sơ cụ 
thể trước khi giao dịch. 
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